














































Kupnja bivše 
Varteksove robne kuće? 

za Gradsku knjižnicu i čitaonicu Metel Ožegović Varaždin 



Što kupujemo?
➔ poslovnu zgradu trgovačke 

namjene - bivšu Varteksovu 
robnu kuću

➔ k.č. 1519 i 1520 k.o. Varaždin, 
upisane u zemljišnoknjižni 
uložak 12220 - 1.211,00 m2

➔ Kranjčevićeva ulica, Franjevački 
trg 2 i 4 i Trg kralja Tomislava 5

➔ četiri kuće: kuća Ritz, kuća 
Škrlec i aneks od dvije “kuće”



https://www.google.hr/maps/place/Ul.+Silvija+Strahimira+Kranj%C4%8Devi%C4%87a,+42000,+Vara%C5%BEdin/@46.3083863,16.3369636,3a,75y,177.47h,77.83t/data=!3m6!1e1!3m4!1sYAWA2kbhhDZIkF-PIiHnHA!2e0!7i13312!8i6656!4m5!3m4!1s0x4768aad64d2cf70b:0x70d9f17361f22698!8m2!3d46.3085353!4d16.3368977


Od koga kupujemo?
➔ od Zagrebačke banke // ZaNe nekretnine su opunomoćeni posrednik i prodavatelj 



Zašto sada?
➔ dio predmetne nekretnine zaštićeno je kulturno dobro

➔ Odredbom članka 37.  Zakona o zaštiti i očuvanju 
kulturnih dobara propisana je obveza o pravu 
prvokupa za kulturna dobra - ako vlasnik namjerava 
prodati kulturno dobro - mora ga najprije istodobno 
ponuditi Republici Hrvatskoj, županiji, Gradu Zagrebu, 
gradu ili općini na čijem se području to kulturno dobro 
nalazi navodeći cijenu i druge uvjete prodaje 

➔ očitovanje o pravu prvokupa mora biti u roku 60 dana 
od dana primitka pisane ponude - prvenstvo imaju grad 
ili općina

➔ ponuda je stigla 18. rujna 2017. godine





Tlocrt
Zgrada se sastoji od dva dijela: 

● UGLOVNICA - stariji dio
● ANEKS - novi dio
● DVORIŠTE





Prostori unutar 
Varteksove robne kuće 
UGLOVNICA - stariji dio - 1.174,98 m2 

- podrum (prostor bara i skladišta)

- prizemlje (slastičarna, zlatarna, caffe bar, dva urara)

- prvi kat (trgovački prostori, skladište, trijem i pomoćne prostorije slastičarne) 

- potkrovlje (trenutno izvan upotrebe)

ANEKS - novi dio - 1.457,00 m2

- podrum izgrađen kao atomsko sklonište - moguća prenamjena 

- u prizemlju te na 1. i 2. katu - trgovački prostori

- na 3. katu atelje i strojarnica dizala - katovi su povezani unutarnjim stubištem i dizalom



● NGP (netto građivinska površina): 2.631,98 m2 

*stari dio: 1.174,98 m2 + novi dio: 1.457,00 m2

● GBP (građevinska brutto površina): 3.209,32 m2

● BVO (brutto volumen): 11.713,99 m3

● Zemljište: 1.211,00 m2

● Katnost: Po+Pr+3+potkrovlje

● Godina zadnje adaptacije: 1989.

Tehnički opis



Nekretnina je u potpunosti komunalno opremljena 
- priključena je na komunalnu mrežu vodovoda, kanalizacije, zemnog plina, elektromrežu angažirane 
snage 167 kW, te telefonsku mrežu

Konstrukcija
- temelji trakasti armiranobetonski i kameni, podna ploča armiranobetonska nosiva konstrukcija zidana 
opekom i kamenom s armiranobetonskim horizontalnim i vertikalnim serklažima, armiranobetonsko 
stubište međukatna konstrukcija monolitna armiranobetonska ploča, dio kao svođeni strop od pune 
opeke krovna konstrukcija razvedeno drveno krovište, pokrov glineni biber crijep, limarija bakar

Instalacije
električna energija, vodovod i kanalizacija, telefon, grijanje u uredima i pomoćnim prostorijama
radijatorsko, grijanje - hlađenje u prodajnim prostorima fen coilerima (strojarnica), plinski vatrodojavni 
sistem i sigurnosna panik rasvjeta, te kabelski razvod - kompjutersko povezivanje;
agregat za rezervno napajanje el. energijom

ENERGETSKI RAZRED E

Tehnički podaci



Cijena
- 1.500.000,00 eura u javnom pozivu 1. listopada 2016. godine te u 

načinima i uvjetima prodaje 

- procjena: 1.570.000,00 eura

- ponuda za prvokup: 1.547.000,00 eura

- cijena po kojoj kupujemo: 1.547.000,00 eura

- 482 eura/m2 - brutto građevinska površina

- 588 eura/m2 - netto građevinska površina



Način kupnje
- kunski kredit - HBOR - 11.600.000,00 kuna

- zaduženje na 10 godina

- kamatna stopa: 2,5% (privremena mjera HBOR-a)

- uskoro izlazi kredit za osnovne škole: oko 3.000.000 kuna



Režijski troškovi 
137.380 kuna godišnje



● trenutno: 597,62 m2 u zakupu (do veljače 2018. / veljače 2019.)

● PRETPOSTAVKA: zakupnina - 100 kuna/m2 = 717.144 kuna godišnje

● ZAKUP - REŽIJE - TROŠAK ODRŽAVANJA = 500.000 kuna godišnje

● Kroz 10 godina: do mogućih 5.000.000 kuna u gradski proračun

● SCENARIJ: duplo manji zakup i pola manje zakupaca = 180.000 kuna

Zakup poslovnih prostora



N A M J E R A 
 investicija ima dva cilja: 

● prvi cilj je otkup vrijedne nekretnine u centru grada i imati direktni utjecaj na sadržaje
●  drugi cilj je da knjižnica konačno dobije svoj prostor 

NAPOMENA: kupnja bivše Varteksove robne kuće bila je u planu kao prijedlog za sljedeću godinu 
za ove iste svrhe - pravo prvokupa samo je “ubrzalo” prijedlog



N A M J E N A 
poslovni prostori 

Gradska knjižnica i čitaonica Metel Ožegović Varaždin - Odjel za odrasle, AV, memorijalne zbirke

studijska čitaonica - unutar prostora robne kuće i/ili na tavanu



Gradska knjižnica i čitaonica Metel Ožegović Varaždin 

★ četiri lokacije (HNK, vila Bedeković, Banfica i spremište u Optujskoj ulici) = 1.530 m2 

★ oko 280.000 jedinica knjižne i neknjižne građe - svake godine novih 11.000 jedinica 

★ 10.000 korisnika 

★ središnja narodna knjižnica u Varaždinskoj županiji - obavlja matičnu djelatnost za 
narodne i školske knjižnice u Varaždinskoj županiji - u nadležnosti Matične službe je 
60-ak narodnih i školskih knjižnica

★ prva ilirska čitaonica u Hrvatskoj osnovana u Varaždinu na inicijativu Metela Ožegovića - 
siječanj 1838. godine - prije 180 godina

★ uz 18 stručnih djelatnika zaposleno je i administrativno te pomoćno osoblje, ukupno 22



Zbirke
★ Posudbena zbirka (dječja i za roditelje) 

★ Referentna zbirka          

★ Ilirska zbirka 

★ Zaštićena zbirka 

★ Zavičajna zbirka 

★ Zbirka BDI 

★ Zbirka strane literature 

★ Zbirka Zvonka Milkovića 

★ Zbirka Gustava Krkleca 

★ Zbirka Marijana Zubera 

★ Zbirka periodike 

★ Zbirka CD-romova i DVD-a

★ zbirka AV građe 

★ zbirka igračaka i društvenih igara



prema podacima 
Ministarstva kulture mi 
smo četvrta najbolja 
knjižnica u Hrvatskoj



- kupnjom Varteksove robne kuće knjižnica dobiva dodatne prostore za rad 

s korisnicima, održavanje tribina, književnih večeri, promocija, ali i mjesta 

za izlaganje vrijednih zbirki, a s obzirom na prostor unutar HNK u 

Varaždinu 

- mogućnost čuvanja vrijednih stvari u atomskom skloništu

- spremišni prostor 

- studijska čitaonica (ili unutar postojeće građevinske površine ili na tavanu 

- ovismo o iznosu)

Zašto knjižnica? 



Plan
● preseljenje Odjela za odrasle iz HNK u Varaždinu te dijela iz vile Bedeković koja bi tako 

postala centar za djecu i roditelje

● unutar Varteksove robne kuće preselio bi se i dio Odjela za mlade i AV zbirka (posudba 

filmova, stripova)

● knjižnica bi tako postala ono što i treba biti - centar informacija, spoj sadašnosti i prošlost, 

spoj generacija, ali i “čitanja” kojeg danas ne možemo svesti samo na papir

● također, na ovaj način mladi bi se povezali s odraslima

● s obzirom na to da vila Bedeković nema riješena vlasnička prava (franjevci i POU) - 

Varteksova robna kuća omogućava preseljenje knjižnice unutar jednog objekta 



2.000 m2
posudbenog prostora i prostora za predavanja, za studijsku čitaonicu,

spremišta i drugih prirapadajućih prostora

(1000 m2 za posudbu i studijsku čitaonica, 224 m2 u podrumu i 87 m2 priručnih spremišta na katovima

plus: uredski prostori, prostori za čitaonicu novina

plus: mogućnost uređenja tavana - dodatnih 577,34 m2  

preseljenjem knjižnica dobiva



predavanja posudba
studijska čitaonica

čitaonica
novina

skladište

zakupci

dvorište

glavni ulaz



AV zbirka

ured, 
prostor za 
druženje

spremište
uredi

tavan



Nakon kupnje: procjena 
troškova i izvori financiranja

- projektna dokumentacija - od 100.000 do 120.000 kn - Grad Varaždin do kraja godine 

- 5.000.000 kuna - uređenje, opremanje, rekonstrukcija, statika - Ministarstvo kulture 

- s obzirom na potrebe i financijska sredstva (projektna dokumentacija) - uredit će se postojeći 

prostor ili će se urediti i tavan

- proračun GKIČ u 2017. godine: 3.289.800,00 kuna

- otvorena mogućnost i potreba zapošljavanja ložača, čistačice - ovisno o razmještaju

- USELJENJE jesen 2018. godine - prvi rok, proljeće 2019. drugi rok - ovisi o zahvatu





Vila Oršić
- površina vile Oršić = 1.200 m2

- površina “aneksa” vile Oršić - idejno rješenje za hotel = 3.600 m2

- dodatnih 4.270 m2 za knjižnicu

- neizvjesna namjena prostora tolikog gabarita - 5.800 m2 (sad 1.530 m2)

- ako samo aneks (hotel) - dodatnih 2.070 m2 (1.530 + 2.070 = 3.600) 

- bez mogućnosti financiranja iz strukturnih fondova u razdoblju do 2020. godine, 

upitno financiranje iz strukturnih fondova i u sljedećem razdoblju

- procjena investicije 37.500.000 kuna + PDV (s vilom Oršić) 

- mogućnost nove izgrađene knjižnice - 2024. godine - vila Bedeković?

Oršić i aneks

Varteksova robna kuća





Europski parlament i Vijeće donijeli su 17. svibnja 2017. godine Odluku (EU) 2017/864 

Europska godina kulturne baštine 
2018.
Cilj je Europske godine kulturne baštine:

• potaknuti ljude na istraživanje bogate i raznovrsne kulturne baštine Europe
• slaviti, razumijevati i štititi njezinu jedinstvenu vrijednost
• promišljati o mjestu koje kulturna baština zauzima u našim životima

 
Europska kulturna baština omogućuje nam da bolje razumijemo prošlost te da na taj način 
ujedno stvaramo čvrsto  polazište za zajedničku budućnost. 

Stavljanjem kulturne baštine u fokus tijekom 2018. godine naglasit će se:
• kako kulturna baština gradi snažnija društva
• kako stvara radna mjesta i prosperitet
• njezinu važnost za naše odnose s ostatkom svijeta
• što možemo poduzeti kako bi kulturnu baštinu zaštitili



Varaždin je grad iznimno bogate 
kulturne baštine s jednom od 

najvažnijih 
barokno-rokoko-klasicističkih 

povijesnih urbanih jezgri u Hrvatskoj. 

MISIJA
kontekst, plan i prijedlog



Registar 
kulturnih dobara





Što Varaždin dobiva? Dodatne mogućnosti
➔ bezbroj mogućnosti direktnog utjecaja na razvoj centra grada - mogućnost raspisivanja 

tematskih natječaja za zakup - trgovine, ugostiteljski objekti, jazz klub

➔ u vlasništvo dobiva vrijednu nekretninu koja površinom obuhvaća značajan dio stare 
gradske jezgre i koja je kulturno dobro

➔ rješava probleme nekoliko ustanova - oslobađa se dodatan prostor u HNK Varaždin - 
dječja i lutkarska scena, kavana, prodajni prostor (kazališna suvenirnica), izložbeni 
prostor, dodatni srodni sadržaji, spremište; mogućnost ureda za Koncertni ured (uredski 
prostori knjižnice), knjižnica (atraktivniji i dostatni prostor, studijska čitaonica), 
oslobađanje podruma gdje je sada spremište knjižnice za spremište muzeja, kazališta, 
GMV - mogućnost čuvanja knjižne građe u Varteksovoj robnoj kući, mogućnost za 
skladištenje vrijednih umjetnina i zbirki u podrumu, oslobođanje muzejskih spremišta i 
otvaranje novih izložbenih prostora, TZGV na središnjem trgu, rodna kuća Padovca 
kao galerija Padovec - Režek (fundus GMV-a), vidikovac na krov, zvjezdarnica...



KAPITALNI PROJEKTI - OSNOVE
➔ HNK 
➔ knjižnica 
➔ sinagoga
➔ Žitnica
➔ kino Gaj
➔ Državni arhiv u Varaždinu

PRIORITETI - INFRASTRUKTURA - MK
PROJEKTI DODANE VRIJEDNOSTI

● Stari grad
● palača Sermage
● palača Herzer
● Židovsko groblje
● Austrougarska jahaonica
● palača Patačić
● Centar kreativnih industrija
● Varaždinska kuća
● Muzej hrvatskog vatrogstva
● rodna kuća Vatroslava Jagića
● Gradska vijećnica

NADOGRADNJA KULTURI I DUGOROČNI
● Gradsko groblje
● bedemi Starog grada
● Tematski park svijeta kukaca

Varaždin: pet ustanova u kulturi i POU Varaždin (kino)
➔ HNK u Varaždinu, GMV, GKIČ Metel Ožegović Varaždin, KUV, GCV



- Kupnjom Varteksove robne kuće za potrebe Gradske knjižnice i čitaonice Metel Ožegović oslobodio bi se 
prostor u HNK čime bi se omogućilo lakše obavljanje djelatnosti HNK na objedinjenom prostoru te mogućnost 
za programski razvoj

- HNK u Varaždinu posjeduje jedinu veliku i adekvatnu dvoranu u gradu u kojoj se mogu održavati kazališne 
predstave ili veći događaji - zgrada u kojoj je kazalište iziskuje investicijska ulaganja kao i nužnu te prijeko 
potrebnu obnovu pozornice, statike, instalacija

- bivša sinagoga jedna je od nekoliko nedovršenih objekata unutar gradske jezgre kojoj treba hitna sanacija i 
koja već godinama čeka na obnovu kako bi preuređena preuzela dio izvedbenih, ali izložbenih potreba grada 

- nužnost uređenja jedinog preostalog gradskog kina – kina Gaj moguća je u trenutku kada se riješe vlasnička 
prava (u tijeku upravni postupak za zgradu u kojoj je kino Gaj, dobivena drugostupanjska presuda Županijskog 
suda u korist vlasnika – POU Varaždin), funkcija kina, ali i dodatna dvorana za vrtiće, škole, folklor, koncerte 
(nije sve za kazalište)

- preseljenjem arhivske građe Državnog arhiva iz prostora tzv. Žitnice otvorio se idealan prostor za suvremenu 
umjetnost te može poslužiti kao dodatan izložbeni prostor, a koji također nedostaje

- Gradski muzej Varaždin sada raspolaže s još jednim prostorom, uz već postojeće: Stari grad, palaču Herzer, 
palaču Sermage i Kulu stražarnicu. Sve navedene zgrade trebaju minimalnu adaptaciju kako bi se prostor 
racionalizirao te pripremio za osuvremenjen pristup muzejskog postava.

VIZIJA // strategija // hodogram



➔ vizija 
➔ strategija 
➔ hodogram

Varteksova 
robna kuća

HNK - prijava 
na fond EU

preseljenje 
knjižnice

oslobađanje 
prostora u HNK

rekonstrukcija 
pozornice

prijava 
sinagoge

kino Gaj - 
obnova

Žitnica - 
suvremeni punkt

postavi: Stari grad, palače Sermage, Herzer, Patačić
minimalna ulaganja: Židovsko groblje, jahaonica
novi punktovi: kino Dom, Centar za mlade
novi prolaz i urbana dinamika: Varaždinska kuća

- funkcionalno kazalište s manjim 
troškovima produkcije i mogućnošću 
ugošćavanja velikih produkcija

- atraktivni prostor u središtu - 
knjižnica i studijska čitaonica - 
ugostiteljski objekti - TZGV?

- kino koje je moderno s pozornicom

- centar kreativnih industrija, centar 
za mlade

- veću iskoristivost muzejskih 
prostora

- više manjih galerija (zbirne 
ulaznice) 

- “proširenje” grada prema Starom 
gradu - Žitnica kao živi prostor -  
keramika, LUV, performansi, 
koncerti…

- spektakularan prostor sinagoge za 
koncerte, izložbe



GRAD RH EU 2017. - 2021.

HNK 5.550.000,00  31.450.000,00 2017. - 2020. - 37.000.000 kuna - 
EU (85%) / GV (15%)

GKIČ 11.600.000,00 5.000.000,00  16.700.000 kuna - GV (11.700.000)  
/ MK (5.000.000)

SINAGOGA 3.800.000,00 8.500.000,00  2017. - 2020. - 12.300.000 kuna - 
MK (8.500.000) / GV (3.800.000) 

ŽITNICA 500.000,00 1.500.000,00  2017. - 2019. - 2.000.000 kuna - 
MK / GV

KINO GAJ 1.500.000,00 3.000.000,00  2018. - 2020. - 4.500.000 kuna - 
MK / GV / RH

DAV 1.000.000,00 1.000.000,00 10.000.000,00 2017. - 2020. – 12.000.000 kuna - 
EU? / MK / GV

23.950.000,00 19.000.00,00 41.450.000,00



GROBLJE

bivši 
CTŠ

CZM

CKI

FOI 2

GIMNAZIJA

ORŠIĆ

BEDEKOVIĆ

SINAGOGA
HNK

VAMA

GLAZBENA
ŽELJEZNICA

STUDENTSKI 
DOM

FOI

POU

HAZU

STARI GRAD

ŽITNICA
SERMAGE

HERZER

USKA

PATAČIĆ

GKIČ

PLAC

OPTUJSKA

VIJEĆNICA

= 700 m

GAJ

VATROGASCI



Prijedlog
- kupnja Varteksove robne kuće za potrebe Gradske knjižnice i čitaonice Varaždin

- s obzirom da je netko dao ponudu za kupnju i da je spomenuta nekretnina zaštićeno kulturno 

dobro (kuća Ritz kao integralni dio) - Grad Varaždin ima pravo prvokupa - zakonski rok za 

iskaz interesa od 60 dana od datuma primitka dopisa

- nakon Odluke o kupnji potrebno je ishoditi suglasnog Vlade o zaduženju - rok 40 dana

- tek nakon suglasnosti Vlade RH pristupit ćemo potpisivanju ugovora o kupoprodaji i 

zaduženju 

- zaduženje: HBOR, kunski kredit u iznosu 11.600.000 kuna na deset godina

- krajem godine istječe kredit za škole 

- uvjeti kupnje: kapara 5% - 3 dana nakon potpisivanja ugovora, ostatak u roku 60 dana 

- pretpostavljeni dan završetka: 6. prosinca 2017. godine 



Hodogram
za kupnju

18. 9.
dopis za
prvokup

17. 11.
očitovanje 
za prvokup

24. 10.
sjednica 

GV

11. 12.
ugovor 
kredit

13. 12.
ugovor 

kupoprodaja

26. 10.
zahtjev za 

kredit i 
Vladi za 

suglasnost

5. 12.
rok Vlade 

od 40 dana

4. 10.
ponuda za 

kredit
zakonski rok

za suglasnost 
za zaduženje 

zakonski rok 
za očitovanje 

o prvokupu od 60 dana
bez suglasnosti Vlade 

ne mogu se potpisati ugovori

projektna dokumentacija - 100.000 kuna

statika, vatrodojava, instalacije, uređenje

molba MK 
za uređenje 

21. 12.
30 dana za 
ugovor o 

kupoprodaji



RIZICI - iznimno mali
- ako ne dobijemo suglasnost Vlade za zaduživanje ili ju ne dobijemo u roku od 40 dana: nećemo 

potpisivati ugovor o kupoprodaji ako nemamo suglasnost Vlade - rok za potpisivanje je 30 dana - načelno 
21. prosinca 2017. godine - banka nakon tog roka, a nakon pozitivnog očitovanja s naše strane - ima pravo 
(ali ne i obvezu) ponuditi nekretninu onome tko je ponudu dao - PRAVNOG RIZIKA NEMA

- ispunjenje cilja investicije: investicija ima dva cilja: prvi cilj je otkup vrijedne nekretnine u centru grada i 
direktni utjecaj na sadržaje koji će biti u centru grada te drugi cilj da se prostor koristi za knjižnicu s 
pripadajućim sadržajima - s obzirom da su planu ulaganja u prostor kroz prijave na javne potrebe 
Ministarstva kulture i da je zgrada komunalno opremljena, treba napraviti projekt prostora i statike - 
FUNKIONALNOG RIZIKA NEMA 

- rizik kredita je vrlo mali s obzirom da je kredit u kunama uz fiksnu kamatnu stopu čime je izbjegnut rizik 
povećanja rashoda s osnove promjene kamatne stope i rasta tečaja valute - nemogućnost otplate kredita 
može se vezati uz procjenu mogućnosti većih rashoda koji se moraju izvršiti u kratkom roku poput sudskih 
presuda jer kredit je ugovorna obveza, a ugovorne obveze imaju prioritet u planiranju proračuna



SAŽETAK
- površina = 2.631,98 m2
- ukupna površina (s tavanom) = 3.209, 32 m2
- kuća Ritz - iz 16. stoljeća, aneks: 1985. - 1989. godine 
- javni poziv = 1. listopada 2016. godine = 1.500.000 eura
- procjena = 1.570.000 eura
- kupovna cijena = 1.547.000 eura // kunski kredit HBOR-a s kamatom 2,5% na 

10 godina
- sastavni dio = kuća Ritz zastićena kao spomenik kulture; upisana u Registar 

nepokretnih spomenika kulture = ima svojstvo kultumog dobra
- u potpunosti komunalno opremljena - priključena na komunalnu mrežu 

vodovoda, kanalizacije, zemnog plina, elektromrežu angažirane snage 167 kW, 
te telefonsku mrežu



I za kraj...

IVAN KUKULJEVIĆ SAKCINSKI
hrvatski povjesničar, književnik, bibliograf i političar 
Varaždin, 29. 5. 1816. – Puhakovec, Hrvatsko zagorje, 1. 8. 1889.

U Hrvatskome saboru održao je 2. 5. 1843. prvi govor na hrvatskom jeziku zahtijevajući 
da se on uvede kao službeni jezik u škole i urede u Hrvatskoj. Nakon njegova govora 23. 
10. 1847., u kojem je ponovio isti zahtjev, Sabor je uveo hrvatski jezik kao “diplomatički”. 

Njegovom dramom Poturica otvoreno je kazalište u Varaždinu 

OBLJETNICE: 
100 godina POU Varaždina (jedno od prvih u Hrvatskoj)
180 godina knjižnice i čitaonice (prije Zagreba)
145 godina kazališta (zgrada iz 1873. godine; Zagreb - zgrada iz 1895. godine)
190 godina Glazbene škole (druga najstarija u Hrvatskoj) 



Kupnja bivše 
Varteksove robne kuće! 

za Gradsku knjižnicu i čitaonicu Metel Ožegović Varaždin 


